Vedlegg 3

Byggeteknisk giennomgang 221 barnehager og 222 skoler

1. Beskrivelse bygg
Felgende bygg er vurdert:

Laskenveien 2, 9475 56 /59 221

Borkenes Barnehagelokaler

Langlia 19, 9475 Borkenes 55/89 221
Barnehagelokaler

Laskenveien 1, 9475 55/8 222 Skolelokaler

Borkenes

Skolegata 4, 9475 Borkenes 55/8 222 Skolelokaler

Nesseveien 2, 9475 47 /16, 222 Skolelokaler
Borkenes 64

Kveefjord kommune star overfor viktige strategiske valg knyttet til framtidig barnehage-
og skolestruktur. Kommunen eier og forvalter om lag 36 500 m” forméalsbygg fordelt p4
22 bygninger, tilsvarende 11,5 m? perinnbygger. Dette er betydelig hgyere enn
giennomsnittet i KOSTRA-gruppe 2 (7,2 m?> per innbygger) og landsgjennomsnittet (5,9
m?). Dagens bygningsmasse gir derfor bade hayere driftskostnader og starre
klimabelastning enn sammenlignbare kommuner.

Eiendomsstrategien utarbeidet av HRP AS (mai 2026) peker pa at kommunen over tid
har handtert arealbehov enkeltvis, uten en helhetlig portefgljestyring. Strategiens
hovedanbefaling er & redusere den eide bygningsmassen for & oppna skonomisk
beerekraft. En reduksjon p& om lag 5 000 m® vurderes som realistisk p& kort sikt og vil
kunne redusere arlige forvaltnings-, drifts- og vedlikeholdskostnader (FDV) med om lag
5 millioner kroner. Frigjorte midler bar benyttes til & styrke vedlikeholdet av bygg som
kommunen skal satse péd over tid.

Kommunens eiendomsforvaltning ma samtidig ses i sammenheng med Kompella AS,
som eier og drifter ytterligere om lag 23 000 m” bygningsmasse. Til sammen utgjer dette
rundt 55 000 m?> kommunal og kommunalt eid bygningsmasse. HRP anbefaler derfor et
fast og strukturert samarbeid mellom kommunen og Kompella AS for a sikre bedre
ressursutnyttelse og kompetansedeling.

Tilstandsvurderinger viser en gjennomsnittlig tilstandsgrad (TG) pa 1,54 for kommunens
formalsbygg, mot et landsgjennomsnitt pa 1,3. Oppgraderingsbehovet for a ta igjen
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vedlikeholdsetterslepet pa dagens bygningsmasse er beregnet til om lag 250 millioner
kroner. Dette understreker behovet for a prioritere hvilke bygg kommunen skal eie og
vedlikeholde pa lang sikt.

KOSTRA-tallene viser samtidig at kommunen bruker betydelig mindre ressurser pa FDV
enn sammenlignbare kommuner. Mens Kvaefjord har samlede FDV-kostnader pa 787 kr
per m?, bruker kommunene i KOSTRA-gruppe 2 i giennomsnitt 1 252 kr per m?>. For rent
vedlikehold er nivaet 88 kr per m?, mot 110 kr i sammenligningsgruppen. Faglige
anbefalinger tilsier et verdibevarende vedlikeholdsniva pa 250-300 kr per m®. Med
dagens bygningsmasse innebaerer dette et arlig behov pa om lag 8-10 millioner kroner i
vedlikehold. En reduksjon av arealet vil gjgre dette nivaet mer oppnaelig.

Kommunens bygningsmasse representerer ogsa en betydelig klimabelastning.
Redusert arealbruk vil derfor ikke bare veere et gkonomisk tiltak, men ogsa et viktig
bidrag til 4 redusere kommunens samlede klimagassutslipp.

I trdéd med HRPs anbefalinger bgr framtidige investeringsbeslutninger baseres pa
livslgpskostnader (LCC) og ikke bare investeringskostnad ved bygging. Eventuelle
nybygg, herunder en ny barnehage, bgr derfor utredes med en langsiktig LCC-analyse
far politisk behandling.

1.1. Historiske drifts- og vedlikeholdskostnader (2022-2025)

Nedenfor falger regnskapsfarte kostnader for de siste fire arene pa funksjon 221
(barnehagelokaler) og 222 (skolelokaler). Merk: RO2 dekker stram, forsikring,
eiendomsgebyr mv. RO4 dekker vedlikehold og reparasjoner. Renholdskostnader og
egne driftspersonell-ressurser kommer i tillegg. Belgpene er avrundet til hele 1000 kr.

Borkenes skole

ERO2(DrFIN 1024000 1155000 1217000 836000 1058000

- 149 000 319 000 361 000 413000 311000

Vik oppvekstsenter

[SRO2\(Drift) " 411000 428 000 239000 397000 369 000

123 000 80 000 198 000 512 000 228 000
Husby barnehage

427 000 303 000 322 000 266 000 330 000
(Inkl 80 000 for
oransje avd)

75000 28 000 137 000 140 000 95000

Avd. oransje

- 26 000 9 000 34 000 29 000 25 000



2. Husby barnehage avdeling Oransje

Adresse: Laskenveien 2, 9475 Borkenes. Gnr./bnr. 56/59. Kategori 221 barnehagelokaler.

2.1. Teknisk tilstand og vedlikeholdsbehov

Tilstandsanalysen gjennomfart av HRP AS viser at bygningsmassen ved Husby
barnehage avd. Oransje har oppnadd en alder og slitasje som krever betydelige
oppgraderinger dersom driften skal viderefgres i ndvaerende lokaler. Bygget har en
samlet vektet tilstandsgrad pa TG 2,3, noe som plasserer det blant kommunens bygg
med starst behov for utbedringer pa kort sikt. De mest alvorlige forholdene er knyttet til
drenering, tak/yttertak, ventilasjonsanlegg og utvendige overflater, som alle er vurdert
til TG 3. I tillegg er det identifisert behov for tiltak knyttet til blant annet planlgsning,
inneklima, gulvlgsninger, stgyforhold og universell utforming.

Nedenfor falger en oversikt over de viktigste registrerte avvikene og tiltakene som er
vurdert som ngdvendige for 8 opprettholde en forsvarlig og fremtidsrettet drift av
avdelingen.

Rade funn (TG3 - Strakstiltak og alvorlige avvik):

o Klimaskjerm og yttervegger: Eldre kledning, isolasjon og vinduer i den
opprinnelige delen har overskredet forventet levetid. Det er registrert
fuktpakjenning, trekk og vesentlig varmetap.

e Ventilasjon oginneklima: Dagens luftbehandlingsanlegg tilfredsstiller ikke
gjeldende krav til luftmengder, temperaturregulering og inneklima for
barnehagedrift.

Gule funn (TG2 - Vesentlige avvik):

e Vatrom, saniteer og VVS: Slitte overflater pa vatrom, utdaterte
saniteerinstallasjoner og begrenset kapasitet pa varmtvann/rgropplegg.

o Elektrisk anlegg og belysning: Behov for oppgradering av tavler, belysning til LED
og kontroll av kurskapasitet.

o Uteomrade og universell utforming: Slitasje pa fallunderlag, gjerder og
mangelfull universell adkomst.

Andre ngdvendige tiltak:

¢ Planlgsning, areal og vindfang: Planlgsningen ved avdeling Oransje — og
spesielt vindfanget/inngangspartiet — er lite egnet for dagens barnehagedrift.
Arealet er for lite og skaper betydelige logistikk- og
fremkommelighetsutfordringer, spesielt under av- og pakledning.

e Gulvisolering og varmelgsninger: Det ma foretas tiltak pa gulv for & avhjelpe
kulderas/trinnlyd og etablere tilstrekkelig gulvvarme. Prosessen med fjerning av
eksisterende belegg, oppretting/flytavretting, legge varmekabler og nytt belegg
krever betydelige folgetilpasninger. Dette inkluderer heving eller kapping av
dgrer, skifte til nye lydisolerte dgrer, flytting av el-kontakter/kabler, samt heving
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av fast innredning (som kjgkken). Det understrekes at det elektriske anlegget kun
har kapasitet til komfortvarme i gulv, ikke som primaer oppvarmingskilde.
Lasningen med elektriske varmematter og klikkvinyl ble tidligere forkastet
grunnet utfordringer med blant annet friksjon, slitasje og bruksegnetheti
barnehagesammenheng.

« Stoy- og akustikktiltak: For & forbedre stgyforholdene og arbeidsmiljget ma det
innarbeides utskifting til stay-/lydklassifiserte dgrer mot kontorer og
personalrom, i tillegg til ordineere romakustiske tiltak.

2.2. Kostnadsestimat for utbedring og oppgradering

Alternativ 1A - Viderefagring av drifti Husby barnehage, avdeling oransje.

Kategori Beskrivelse Estimert ramme (kr)

HRP tekniske tiltak Tak, drenering, avlgp og ventilasjon 5,0-6,0 mill. kr

Egne tilleggstiltak Etterisolering gulvbelegg, stay/akustikk, UU- 1,5-2,5 mill. kr
inngangsparti

SAMLET LOFT Totalt beregnet vedlikeholdsbehov 6,5 - 8,5 mill. kr

Kostnadsestimatet omfatter nadvendige tiltak for 8 sikre videre drift av Husby
barnehage avdeling Oransje og bygger pa registrerte avvik og oppgraderingsbehov.
Estimatet inkluderer blant annet utbedring av bygningsmessige forhold som tak,
yttervegger, drenering og vinduer, oppgradering av ventilasjonsanlegg, VVS- og
elektriske installasjoner, tiltak pa gulv og varmelgsninger, stay- og akustikkforbedringer,
samt ngdvendige tilpasninger av planlasning, inngangsparti og uteomrader.
Kostnadene omfatter ogsa falgetiltak som naturlig falger av de enkelte
oppgraderingene.

Alternativ 1C — Bygge ut Husby barnehage, avdeling oransje

Kategori Beskrivelse Estimert ramme (kr)

Restaurere gammel Beregnet vedlikeholdsbehov eksisterende bygg 6,5 - 8,5 mill kr

del

Tiltak gammel del Bygningsmessige tiltak i tilknytning til nybygg: 2,9 mill kr
Etterisolering, fasadeplater, vinduer

Tilbygg Tilbygg med avdeling, garderobe og kontor 8,4 mill. kr

SAMLET Total investeringsramme 17,8 - 19,8 mill kr

Kostnadsestimatet for tilbygg ved avdeling Oransje omfatter bade bygningsmessige
arbeider og ngdvendige tekniske installasjoner. Tiltaket inkluderer oppfgring av nytt
tilbygg, tilpasninger mot eksisterende bygg samt restaurering og oppgradering av den
eldste bygningsdelen. Estimatet omfatter ogsa oppgradering av ventilasjon, VVS- og
elektriske anlegg som en integrert del av prosjektet.

Kostnadsgrunnlaget bygger pa innhentet tilbud og prosjekterte lasninger for tilbygget,
herunder baerende konstruksjoner og takkonstruksjon dimensjonert etter gjeldende
tekniske krav. Det er videre lagt til grunn enkelte opsjoner knyttet til oppgradering av



den eksisterende bygningsmassen. Eventuelle tilleggskostnader til utvidelse av
uteomrade og parkeringslgsninger er ikke fullt ut avklart og ma vurderes seerskilt.

Bygningstekniske forutsetninger for tilbygget:

e Takkonstruksjonen er ferdig prosjektert for en
utvendig bygningsmasse med en lengde pa 15 000 mm (15,0 m) og en bredde pa
13 000 mm (13,0 m). Konstruksjonen utfgres med en takvinkel pa 17,48° og vil
besta av 25 stk. hovedtakstoler (type T1) samt 34 stk. valm-/kilestoler (type T-ref)
i overgangssonen mot eksisterende tak.

e Konstruksjonen er dimensjonert etter gjeldende standarder for lokasjonen (149
m.o.h.) med en dimensjonerende snglast pa mark pa 5 000 N/m?,
vindhastighetstrykk p& 1 500 N/m?®, samt en beregnet egenlast for henholdsvis
yttertak (450 N/m?) og innertak (300 N/m?).

2.3. Samlet vurdering

Bade viderefgring av drift i eksisterende lokaler og utbygging med tilbygg innebeerer
betydelige investeringer i en bygningsmasse som allerede har et omfattende
vedlikeholdsbehov. Tilstandsanalysen viser at avdeling Oransje har en vektet
tilstandsgrad pa TG 2,3, med flere alvorlige avvik knyttet til blant annet klimaskjerm,
ventilasjon og tekniske installasjoner.

Ved viderefgring av dagens bygningsstruktur ma kommunen paregne investeringer for &
sikre forsvarlig drift. Tiltakene vil forbedre byggets tekniske tilstand og inneklima, men
lgser i begrenset grad de grunnleggende utfordringene knyttet til planlgsning, trange
adkomstsoner, garderobeforhold og funksjonalitet.

Utbyggingsalternativet vil gi gkt kapasitet, men innebeerer samtidig teknisk og
gkonomisk risiko knyttet til sammenkobling av ny og eldre bygningsmasse. Seerlig
gjelder dette grensesnittet mellom eksisterende og ny bygningsdel, herunder
overganger i konstruksjoner, dampsperre og tekniske anlegg, som kan medfgre gkt
risiko for kuldebroer, fuktproblematikk og uforutsette kostnader over tid. Integrasjon av
eksisterende VVS-, elektro- og ventilasjonsanlegg kan ogsa avdekke skjulte feil eller
manglende kapasitet som utlgser behov for ytterligere oppgraderinger.
Gjennomfgringen kan videre avdekke skjulte forhold i eksisterende konstruksjoner, som
fukt, rate, utilstrekkelig isolasjon eller miljgfarlige materialer. Det er ogsa usikkerhet



knyttet til grunnforhold, overvannshandtering samt eventuelle behov for tilpasninger av
utearealer og parkeringslgsninger. Slike forhold kan pavirke bade framdrift,
kostnadsniva og den samlede prosjektgkonomien.

Felles for begge alternativene er at kommunen investerer midleri en eldre bygning som
fortsatt vil ha hgyere vedlikeholds- og driftskostnader enn et nytt bygg. Selv etter
giennomfgrte tiltak vil bygningsmassen ha begrensninger knyttet til funksjonalitet,
energieffektivitet og langsiktig baerekraft. Investeringene vil i begrenset grad redusere
framtidige FDV-kostnader, lgser ikke alle arbeidsmiljgmessige utfordringer knyttet til
planlgsning og adkomstsoner, og vil fortsatt gi en lavere energi- og miljgstandard enn et
nytt bygg. Jo stgrre investering som gjares i eksisterende bygg, desto viktigere er det at
oppgraderingen gjennomfgres helhetlig og sa langt som mulig tilpasses dagens krav og
framtidige behov.

3. Husby barnehage — Langlia
Adresse: Langlia 19, 9475 Borkenes. Gnr./bnr. 55/89. Kategori 221 barnehagelokaler.

3.1. Teknisk tilstand og vedlikeholdsbehov

Bygningsmassen i Langlia (hovedbygget fra 2011, TEK10) framstar i normal god stand,
men har historisk hatt enkelte «barnesykdommer» som krypstram i elektrisk anlegg, noe
som na er utbedret. Den stgrste tekniske og administrative utfordringen knyttet til dette
bygget gjelder styringssystemene:

e SD-anlegg og integrasjonssvikt: Bygget er utstyrt med et SD-anlegg (sentral
driftsstyring) basert pa Schneider-elektronikk, men anlegget er forelapig ikke
samkjgrt med kommunens overordnede SD-anlegg. Dette medfagrer behov for
lokal betjening og reduserer mulighetene for effektiv sentral drift, overvaking og
energioptimalisering.

3.2. Bygningsmessige og tekniske vurderinger pa tilbygg

e Bygningsmessig plassering: Det er undersgkt hvordan bygningsmassen i
Langlia kan utvides. Det mest naturlige og hensiktsmessige tiltaket er & forlenge
eksisterende bygg mot hgyre side.

e Areal og utendgrs lekeareal: Ved 3 bygge pa kommunens eksisterende tomt vil
det ikke veere mulig a opprettholde Utdanningsdirektoratets (Udirs) veiledende
norm for utendars lekeareal 24 m? per barn over 3 ar og ca. 33 m? per barn under
3 ar).

e Vurdering av nabogrunn: For 4 tilfredsstille normen for uteareal ma kommunen
erverve tilstgtende nabogrunn. Denne eiendommen er i dag dyrket mark og
tilhgrer Troms fylkeskommune. Det er pa naveerende tidspunkt uavklart om
omradet lar seg omregulere til barnehageformal. Dersom en omregulering og
oppkjap lar seg gjennomfgre, vil dette gi betydelige merverdier i form av store



utendgrs lekearealer og optimaliserte rammer for driften.
@ e i

e Tekniske implikasjoner: Eksisterende bygg ble oppfarti 2011 etter TEK10. Et
stort tilbygg vil bergre og utfordre kapasiteten pa eksisterende tekniske anlegg.
Dette ma lgses enten ved & etablere helt separate/uavhengige tekniske anlegg
(ventilasjon, brannalarm osv.) for tilbygget, eller ved en omfattende og
kostnadsdrivende oppgradering av det eksisterende anlegget.

3.3. Kostnhadsestimat for utbedring og oppgradering

Alternativ 1B — legge ned avdeling Oransje

Kategori Beskrivelse Estimert ramme (kr)
HRP tekniske tiltak 0 kr
Utbygging Utvidelse av kontorfasiliteter 2 mill. kr

Dersom barnehagens arealkapasitet utnyttes fullt ut og antall barn gkes til maksimal
kapasitet, vurderes dagens kontor- og arbeidsplassfasiliteter som utilstrekkelige.
Kostnadsestimatet omfatter derfor ngdvendige tiltak for & etablere tilfredsstillende
arbeids- og kontorlgsninger for ansatte.

Alternativ 1D - bygge ut Husby barnehage

Kategori Beskrivelse Estimert ramme (kr)
HRP tekniske tiltak 0 kr
Utbygging Totalt beregnet kostnadsestimat 65 mill. kr

Kostnadsestimatet er beregnet med utgangspunkt i en enhetspris pa 80 000 kr/m? BTA,
som representerer gvre del av det normale prisintervallet for formalsbygg. Dette er lagt
til grunn for & ta hgyde for forventet prisvekst frem til byggestart, samt ngdvendige
tilpasninger mot eksisterende bygningsmasse og pagaende drift. Enhetsprisen er for
ovrig basert pa erfaringstall og kostnadsdata fra Statsbygg og andre offentlige
byggeetater for formalsbygg, mens dimensjoneringen p& 750 m” BTA for 50 barn bygger
pa Utdanningsdirektoratets arealnormer.



Lasningen gir kommunen mulighet til & avvikle og eventuelt selge avdeling Oransje, og
eliminerer dermed framtidige investerings- og vedlikeholdsbehov knyttet til den eldre
bygningsmassen. Samtidig er prosjektet avhengig av at kommunen far kjgpt og
omregulert ngdvendig areal fra fylkeskommunen, noe som innebeerer en
reguleringsmessig risiko. Det er ogsa teknisk kompleksitet knyttet til krevende
grensesnitt mot eksisterende TEK10-installasjoner i ndveerende bygg.

Ekstra alternativ: Ny barnehage

For a etablere et ngytralt sammenligningsgrunnlag opp mot de eksisterende byggene, er
det utredet hva en helt ny 3-avdelings barnehage med kapasitet pa 50 barn vil koste i
2026-kroner.

Dimensjonering og Lovkrav

« Bygningsmasse: Utdanningsdirektoratet (Udir) anbefaler et bruttoareal (BTA) pa
ca. 15 m® per barn. For 50 barn gir dette 750 m? BTA.
« Uteomrade: Barnehagelovens § 7 b krever opparbeidet uteareal i direkte
tilknytning til bygget. To arealmodeller er vurdert:
1. Minimumskrav: 30 m? per barn (totalt 1 500 m?).
2. Utvidet modell (Kvaefjord-standard): Det papekes at kommunen
tradisjonelt har prioritert st@rre boltreplass (f.eks. Husby barnehage som
er pa nesten 5 000 m?). Det er derfor ogsa beregnet kostnad for 5 000 m.

Modell A: Minimums uteareal (1 500 m?)

Bygningsmasse (BTA) 750 m? 80 000 kr/m? 60 000 000 kr
Uteomrade / Lekeareal 1500 m? 3 500 kr/m? 5250 000 kr
Samlet Kombinert anlegg - 65 250 000
investeringsramme kr

Modell B: Utvidet uteareal (5 000 m? - tilsvarende Husby)

Bygningsmasse (BTA) 750 m? 80 000 kr/m? 60 000 000 kr
Uteomrade / Lekeareal 5000 m? 2 100 kr/m?* 10 500 000 kr
Samlet Kombinert anlegg - 70 500 000
investeringsramme kr

Merknad: Enhetsprisen per kvm for utearbeid justeres ned ved st@rre arealer pa grunn av
stordriftsfordeler ved planering og gjerding.

Rammebetingelser og Avgrensninger

Det understrekes at rammene pa hhv. 65,25 mill. kr og 70,5 mill. kr er rene tekniske
entreprisekostnader for bygg og lekeomrade. Falgende elementer er ikke inkludert og
ma beregnes spesifikt nar lokasjon velges:

¢ Tomteerverv og omregulering.

o Ekstraordineere grunnforhold (masseutskifting, spunting, sprenging).



e Infrastruktur (vei, vann, avlgp, strem/trafo og fiber til tomtegrensen).

o Trafikktekniske tiltak (ansattparkering og trafikksikker «drop-off»-sone).

e Byggherrekostnader (arkitekt, prosjektering, prosjektledelse og gebyrer).

e Lastinventar og pedagogisk materiell.
Ved et eventuelt nybygg vil kommunens samlede barnehageareal (BTA) i eksisterende
masse reduseres med ca. 1600 kvm.

3.4. Samlet vurdering

Alternativet gir kommunen mulighet til 8 samle barnehagetilbudet i moderne og
funksjonelle lokaler, enten gjennom utvidelse av eksisterende Husby barnehage eller
etablering av en ny, frittstdende barnehage. En utbygging i Langlia utnytter eksisterende
bygningsmasse og kan bidra til 8 avvikle eldre lokaler, men er avhengig av erverv og
eventuell omregulering av nabogrunn for a oppfylle krav og anbefalinger til uteareal.
Lasningen innebeerer ogsa tekniske grensesnitt og tilpasninger mot eksisterende
TEK10-installasjoner.

Et nybygg gir pa sin side starst fleksibilitet med hensyn til tomtevalg, utforming, tekniske
lesninger og framtidige driftsbehov. Samtidig vil investeringskostnaden veere pa et
tilsvarende niva som en stgrre utbygging av Husby barnehage, og prosjektet vil veere
avhengig av avklaringer knyttet til tomt, grunnforhold og ngdvendig infrastruktur. Begge
alternativene vil kunne gi en mer framtidsrettet barnehagestruktur, men nybygg
innebeerer lavere teknisk kompleksitet, mens utbygging av Husby kan gi bedre
ressursutnyttelse av eksisterende investeringer.



4.

Vik oppvekstsenter

Adresse: Nesseveien 2, 9475 Borkenes. Gnr./bnr. 47/16 og 64. Kategori 222
skolelokaler, med skole- og barnehagedrift.

4.1.

Teknisk tilstand og vedlikeholdsbehov

Vedvarende brannavvik (Personsikkerhet): Vik oppvekstsenter har i realiteten
hatt et alvorlig og ikke utbedret brannavvik knyttet til personsikkerhet helt siden
2020. Forholdet ble opprinnelig dokumentert i en brannteknisk rapport fra
Asplan Viak datert 11.06.2020. Avviket har deretter blitt viderefgrt som et formelt
lovbrudd ved de arlige branntilsynene i perioden 2021 - 2025, senest under
tilsynet 14.10.2025 (Avvik 1).

o Status for gvrige palegg fra Harstad brann- og redningstjeneste (2025-
2026): Parallelt med det store brannavviket har teknisk avdeling utbedret
mindre forhold. Harstad brann- og redningstjeneste bekreftet i brev av
09.03.2026 at kommunens tiltak overfor Avvik 2 (markeringslys i
remningsveier) og Avvik 3 (oppdatering av orienteringsplaner og
branntegninger etter ombygging) na er vurdert som tilfredsstillende.

o Tilsynsmyndigheten konkluderte imidlertid 09.03.2026 med at
kommunens samlede tilbakemelding kun er «delvis tilfredsstillende».
Med henvisning til at saken har pagatt i snart seks ar uten en endelig
avklaring, har brannvesenet satt en absolutt frist til 09.04.2026 for
oversendelse av en bindende, tidfestet fremdriftsplan og en detaljert plan
for fysisk utfgrelse.

o Kommunen har sendt tilbakemelding til Harstad brann- og rednings-
tjeneste, 09.04.26, forbundet med detaljert fremdriftsplan. Mye vil
avhenge av kommunens valg med hensyn til fremtidig disposisjon og bruk
av Vik oppvekstsenter og vil farst fremkomme som fglge av
kommunestyrets mate, 15.10.26.

Infrastrukturell barriere (Vanntilfarsel og trykk): Kjernen i at brannavviket har
statt i «<hvile» uten fysisk fremdrift i seks ar, er at det eksisterende kommunale
ledningsnettet har for lite vanntilgang til & kunne drifte et pakrevd slokke-
/sprinklersystem ved oppvekstsenteret. Saken reiser derfor et tverrfaglig
problem som ikke kan lgses isolert inne i skolebygget, men som krever eksterne
VA-oppgraderinger.

o Alternativ 1 (Sprinkler/vanntake): Forutsetter en omfattende
oppgradering av den eksterne vanntilfarselen inn til eiendommen for &
sikre ngdvendig trykk og mengde. Dette utlgser et umiddelbart behov for
en tverrfaglig VAO-plan (prosjektering estimert til 250 000 — 500 000 kr) og
pafelgende millioninvesteringer pa ledningsnettet og avlgpsstammene.

o Alternativ 2 (Passive tiltak): Omfattende bygningsmessige
branncelleringer, fullverdig branntetting (El 120) av loftets

10



seksjoneringsvegger hvor det er avdekket brennbart skum, samt
installasjon av motoriserte brannspjeld og tetting av gesimser med
brannsikre lufteventiler.
VA og Saniteer (Tett avlgp): Det er registrert gjentagende og alvorlige problemer
med tette/blokkerte avlgpsledninger og mangelfull avlgpskapasitet fra bygget.
Dette skaper hygieniske utfordringer og krever omfattende oppgradering eller
utskifting av avlgpsstammene og tilknyttet bunnledning.

o Ennylig kamerainspeksjon og spyling av det utvendige avlgpsanlegget
avdekket at eksisterende kummer registrert i ledningskartverket ikke var
tilgjengelige, noe som gjorde det ngdvendig & etablere et nytt stakepunkt
for & apne akutte tilstoppinger.

o Inspeksjonen avdet om lag 130 meter lange ledningsstrekket viste
omfattende rotinnvekst i betongragrene. Rottene fyller flere steder 40-50
prosent av rgrets tverrsnitt, og ragrene har i tillegg glidende skjgter som
bidrar tilinntrengning av rgtter. Problemet kan ikke lgses permanent
giennom spyling alene, og forholdene vil med stor sannsynlighet fgre til
nye avlgpsstopp og hygieniske avvik.

o Ved videre drift i bygget vurderes det som nadvendig a skifte ut hele det
aktuelle rarstrekket. Tiltaket er kostnadsberegnet til mellom 0,9 0og 1,3
mill. kroner ved gjennomfgring i egenregi av Drift og utbygging i Harstad
kommune. Dette utgjgr en nadvendig tilleggsinvestering som bar
giennomfgres pa kort sikt for a sikre tilfredsstillende drift av
saniteeranlegget og redusere risikoen for driftsavbrudd.

-

o Akutte akseptkostnader i 2026/2027: Tilbakeslag pa avlgp ma gjgres
noe med i lgpet av kort tid, hvis drift av skolebygget skal vedvare.

Tak og yttertak: HRPs tilstandsrapport avdekker at taktekking, beslag og sluk

har overskredet sin tekniske levetid. Det er registrert fuktinntrengning og fare for

folgeskader pa beerekonstruksjoner.

Overflater og innredning: Omfattende slitasje pa gulvbelegg, innvendige

trapper, dgrer og veggflater fra byggear/tidligere ombygginger.

Ventilasjon og energimerking: Bygget har hgyt energiforbruk (lav energiklasse),

utdatert styringssystem (SD-anlegg) og ujevne luftmengder i undervisningsrom.

Universell utforming: Manglende UU-tilpasning pa hovedadkomst, tunge derer

uten automatikk og utdaterte HC-WC.
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4.2. Kostnadsestimat for utbedring og oppgradering

Tiltak / Post

Slokkevann /
Ledningsnett (VA)
(Alternativ 1)

Passive branntiltak
(Alternativ 2)

Utvendig avlgp (Akutt)

VAO-prosjektering
(Akutt)

Bygningsmessig
etterslep (HRP)

TOTALT
INVESTERINGSBEHOV

Beskrivelse og
omfang

Oppgradering av
kommunalt
hovedledningsnett for
a sikre tilstrekkelig
trykk og vannmengde
til slokke-
/sprinklersystem.

Branncellering (El
120), fullverdig
loftstetting,
motoriserte spjeld og
brannsikre ventiler

Full sanering og
utskifting av 130
meter skadet
betongrer pga. kraftig
rotinnvekst (40-50 %
blokkering) og
skjgteforskyvning.
Initial tverrfaglig
prosjektering av vann-
, avlgp- og
overvannslgsninger.
Generelt akkumulert
vedlikeholdsetterslep
pa selve skolebygget
(yttertak, ventilasjon,
overflater, UU).

Samlet

kostnadsramme for
viderefering av
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Estimert kostnad
(kr)

10 - 50 mill. kr
(hoy usikkerhet)

10 mill kr
(meget usikkert)

0,9 - 1,3 mill. kr
(Egenregi)

0,25 - 0,5 mill. kr

30 mill. kr

Alternativ 1: 41,3
- 81,8 mill kr
Alternativ 2 ca
41,3 mill kr.

Finansiering /
Risiko /
Konsekvens
Selvkost: Legges
pa VA-gebyrene og
medfgrer betydelig
gkte kommunale
avgifter for alle
beboere i
kommunen. Krever
ekstern VA-
konsulent for
eksakt beregning.
Hgay usikkerhet og
omfangsrisiko: Ma
prosjekteres. Ikke
gkonomisk
rasjonelt uten et
helhetlig politisk
vedtak om videre
skoledrift pa Vik.
Hgay risiko for
skjulte kostnader.
Ma gjennomfgres
umiddelbart for a
forhindre
kloakkstopp og
stengning av
saniteeranlegget.

Pakrevd
forprosjektering far
fysiske VA-arbeider
kan igangsettes.
Dokumentert
etterslep fra HRP
for & bringe
bygningsmassen
opp til forsvarlig
teknisk stand.
Innebaerer
kostnad for
kommunens
innbyggere.



driften ved Vik
oppvekstsenter
4.3. Samlet vurdering

Vik oppvekstsenter fremstéar i dag som et bygningsteknisk krevende og kostbart anlegg &
drifte. Bygningsmassen er oppfart giennom fire ulike byggetrinn, noe som har resultert i
en sammensatt og lite hensiktsmessig romstruktur. Denne fragmenterte oppbyggingen
gir utfordringer knyttet til ulik levetid pa tekniske anlegg, kompliserer det lapende
vedlikeholdet og reduserer mulighetene for en effektiv og fleksibel skoledrift.

De tekniske og skonomiske utfordringene forsterkes av flere forhold. Oppvekstsenteret
har et betydelig vedlikeholdsetterslep og star overfor uoppfylte brannpalegg knyttet til
bade slokkevannsforsyning og branncellering. | tillegg er det avdekket et defekt utvendig
avlgpsnett som krever omfattende utbedringer. Samlet innebeerer dette at en
viderefaring av skoledriften vil kreve betydelige investeringer i bade bygningsmessig
infrastruktur og tekniske sikkerhetstiltak.

Myndighetenes krav om en forpliktende fremdriftsplan for de ngdvendige utbedringene
medfgrer samtidig at kommunen ma ta stilling til byggets framtidige bruk. Dersom Vik
oppvekstsenter skal viderefgres som skole, mad kommunen pa kort sikt forplikte seg til
omfattende investeringer i brannsikring, ekstern vanntilfgrsel og avlgpslgsninger.
Samtidig vil investeringene gjares i et bygg som bestar av fire ulike byggetrinn, uten at
resultatet ngdvendigvis blir et moderne, energieffektivt eller pedagogisk optimalt
skoleanlegg. Dette svekker den gkonomiske og driftsmessige rasjonaliteten i en slik
satsing.

Ved en eventuell awikling av skoledriften vil forutsetningene endres vesentlig. Nar
bygget ikke lenger benyttes til skolevirksomhet, vil risikoklassifiseringen endres, og flere
av kravene som fglger av dagens bruk kan bli redusert eller falle bort. Dette vil kunne
redusere behovet for omfattende investeringer innen brannsikring og teknisk
infrastruktur, samtidig som kommunen far et betydelig starre handlingsrom i den videre
forvaltningen og utviklingen av eiendommen.

5. Borkenes skole storskole

Adresse: Skolegata 4, 9475 Borkenes. Gnr./bnr. 55/8. Kategori 222 skolelokaler.
5.1. Teknisk tilstand og vedlikeholdsbehov

e Overflater og innvendig slitasje: Det registreres generelt slitte overflater i
undervisningsrom, korridorer og fellesarealer, herunder gulvbelegg, dgrer og
veggflater. Oppgradering er ngdvendig for & opprettholde et godt leeringsmilje og
sikre effektivt renhold og vedlikehold.

e SD-anlegg og teknisk samkobling: Bygningsmassen bestar av flere byggetrinn
og renoveringsfaser, noe som har resultert i et SD-anlegg med komponenter fra
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ulike generasjoner som i begrenset grad kommuniserer med hverandre. Dette
gjer det krevende a overvake og styre ventilasjon, varme og inneklima pa en
enhetlig mate, reduserer mulighetene for effektiv energioppfelging og bidrar til et
heyere energiforbruk. For a sikre mer effektiv drift og bedre energiutnyttelse er
det behov for systemintegrasjon eller oppgradering til et felles, moderne SD-
anlegg.

5.2. Kostnadsestimat for utbedring og oppgradering

Prioritet / Tiltak Beskrivelse og omfang Frist / Estimert

Tidshorisont kostnadsramme
(inkl. mva)
1,2 -2,2 mill. kr

O VRS EET T Utfase fragmenterte Bar utfgres
& styringssystemer. sikt
QRGN GEHESM Etablere/oppgradere til et felles,

moderne SD-anlegg for samkjgring

av ventilasjon, varme og

energistyring.

2. Middels: Utskifting av skadet gulvbelegg, Kun estetisk, 800000 - 1,4
(O ETEYLIGWEIEEE reparasjon/skifte av slitte men bgr mill. kr
(Etappe 1) dgrblader/karmer og malingide prioriteres

mest belastede korridorene og sikt.

fellesarealene.

3. Lav: Gradvis oppgradering og malingav  Kun estetisk, 600 000-1,0
(O I EN undervisningsrom/klasserom fora men bar mill. kr
(Etappe 2) bedre leeringsmiljo og forenkle prioriteres

renhold. pa sikt

TOTAL ESTIMERT Helhetlig laft for storskolen 2026-2028 2,6 - 3,95 mill.
RAMME kr

5.3. Samlet vurdering

Storskolen er i hovedsak funksjonelt, men har behov for overflatefornyelse, bedre
teknisk samkjgring gjennom SD-anlegg og konkrete brannsikringstiltak.

6. Borkenes skole —smaskole
Adresse: Laskenveien 1, 9475 Borkenes. Gnr./bnr. 55/8. Kategori 222 skolelokaler.

6.1. Teknisk tilstand og vedlikeholdsbehov

Tilstandsrapporten fra HRP viser at bygget generelt holder en tilfredsstillende teknisk
standard sett opp mot eldre kommunal bygningsmasse. Byggets alder innebaerer
imidlertid at det er behov for lgpende vedlikehold og malrettede tiltak knyttet til
overflater, tekniske installasjoner og HMS-forhold.
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e Arealbegrensninger i undervisningsrommene: Flere undervisningsrom er
dimensjonert etter eldre standarder og fremstar som begrensende for dagens
pedagogiske og organisatoriske behov. Romstarrelse og utforming kan gjare det
utfordrende & organisere elevgrupper og utnytte arealene pé en fleksibel mate.

¢ Engk/Energitiltak (Pa sikt): Det bgr vurderes a erstatte eldre panelovner med
mer energieffektive og styrbare lgsninger, blant annet for a legge til rette for

bedre energioppfalging og samspill med SD-anlegget.

¢ Innvendig slitasje: Det er et lgpende behov for oppgradering og vedlikehold av
slitte overflater, gulv og gvrige innvendige bygningsdeler.

6.2.

Prioritet / Tiltak Beskrivelse og omfang

1. Engk: Luft-luft
varmepumper

Etablering av bedrifts-/multisplit
luft-luft varmepumper (ca. 4-6
innedeler) i fellesarealer/flayer for
a ta grunnlasten pa oppvarming og
kutte stremforbruket (RO2).
Utskifting av utdaterte panelovner
til styrbare modeller for spisslast,
samt integrasjon og samkjgring
mot skoleanleggets felles SD-
anlegg.

Periodisk utskifting av slitte
gulvbelegg, skadde innvendige
overflater og maling i
undervisningsrom og korridorer
(895 m” BRA).

Eventuell
ombygging/arealtilpasning for &
avhjelpe trange klasserom
(dimensjonert etter eldre normer,
na inntil 30 elever).

Totalt utbedrings- og Engk-laft
for smaskolen

2. Engk: SD-styring &
supplerende el-varme

3. Overflatefornyelse
(Lepende)

4. Romlig tilpasning

SAMLET
INNVESTERINGSBEHOV

6.3. Samlet vurdering

Kostnadsestimat for utbedring og oppgradering

Tidshorisont

2026

2026-2027

2027-2028

Langsiktig

vurdering

2026-2028

Estimert
kostnad
(inkl. mva)
150 000 -
300 000 kr

200 000 -
350 000 kr

500 000 -
900 000 kr

Utredes ved
eventuell

ombygging

850 000 -
1550 000
kr

Borkenes smaskole holder generelt en tilfredsstillende teknisk standard, og det er
identifisert et begrenset behov for oppgraderinger knyttet til overflater, energitiltak og
tekniske installasjoner. Byggets st@rste utfordring er knyttet til undervisningsarealene,
hvor klasserommenes starrelse og utforming er tilpasset eldre standarder og gir

begrenset fleksibilitet for dagens pedagogiske og organisatoriske behov.
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En ombygging for a utvide eller omstrukturere undervisningsrommene vil kunne kreve
omfattende investeringer som ikke vurderes & sta i et rimelig forhold til nytteverdien.
Det anbefales derfor & prioritere ngdvendige vedlikeholds-, HMS- og energireduserende
tiltak, samtidig som arealutfordringene handteres innenfor eksisterende
bygningsmasse. Dette vurderes som den mest gkonomisk og driftsmessig forsvarlige
lesningen pa kort og mellomlang sikt.
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